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Аннотация
Актуальность. Управленческие решения в сфере недвижимости должны 
основываться на объективных данных о текущей ситуации и перспективах 
развития различных сегментов рынка. В настоящее время в России практи­
чески отсутствует система мониторинга рынка промышленной недвижимо­
сти. В связи с этим, исследование основных показателей, влияющих на сто­
имость объектов, является важным направлением, позволяющим определить 
степень чувствительности стоимости объектов к различным показателям. 
Методы исследования. В статье представлено сравнение классификаций 
производственно-складских зданий и помещений, а также результаты анали­
за рынка продажи и аренды исследуемого типа недвижимости на примере 
города Воронежа. Выделены основные ценообразующие факторы и тенден­
ции развития данного сегмента на региональном рынке недвижимости. 
Результат. Систематизация данных показателей позволит определить кри­
терии инвестиционного развития рынка недвижимости.
Ключевые слова: складская недвижимость; классификация; анализ рынка; 
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Abstract
Significance. Administrative decisions in the real estate sphere have to be based 
on objective data on the current situation and the prospects of development of var­
ious segments of the market. Today, in Russia there is practically no system of 
monitoring of the industrial facilities market. In this regard, the research of the 
key indicators influencing the cost of objects is an important direction allowing to 
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Research methods. The article presents the results of comparison of classifica­
tions of production and warehouse buildings and premises and also the results of 
the analysis of the market of sale and rent of the studied real estate type on the ex­
ample of the city of Voronezh. The major pricing factors and tendencies of devel­
opment of this segment on regional real estate market are distinguished.
Result. Systematization of these indicators will allow to identify the criteria of in­
vestment development of the real estate market.
Keywords: warehouse facilities; classification; analysis of the market; supply 
structure; rental rate; pricing factors
Введение
Производственно-складская недви­
жимость является особым направлением 
инвестиционной деятельности. В отличие 
от коммерческой торгово-офисной не­
движимости, основным источником дохо­
дов от которой традиционно является сда­
ча помещений в аренду, а также возмож­
ность перепродажи объектов по оконча­
нии инвестиционной фазы, промышлен­
ная и складская недвижимость часто рас­
сматривается не столько как источник 
арендных доходов, но и как составляющая 
инвестиций в развитие сферы услуг или 
производства продукции в отдельно взя­
той отрасли. В связи с этим, производ­
ственно-складская недвижимость пред­
ставлена разнообразными объектами, без 
классификации которых оказывается не­
возможным проведение любых экономи­
ческих измерений рынка недвижимости 
соответствующего типа.
В настоящее время необходимость 
систематизации недвижимости различных 
типов является одной из сложных задач, 
стоящих перед участниками рынка не­
движимости: правообладателями объек­
тов, аналитиками, риелторами, оценщи­
ками. С одной стороны, факт зависимости 
стоимости каждого объекта от его отнесе­
ния к тому или иному сегменту рынка, а 
также от совокупности его свойств и ха­
рактеристик является очевидным. В связи 
с этим предпринимаются попытки разра­
ботки и применения различных систем 
классификации объектов недвижимости 
[6, 10]. С другой стороны, зачастую про­
давцы, покупатели и эксперты использу-
ют различные понятия, подразумевая под 
ними объекты одного и того же класса. 
Это вносит большую путаницу не только 
в процесс поиска общих интересов про­
давцов и покупателей недвижимости, но и 
не позволяет сформировать единую упо­
рядоченную систему информационного 
обеспечения рынка недвижимости. В от­
личие от коммерческой недвижимости, 
систематизация типов которой активно 
проводится вот уже в течение последних 
десяти лет, тема классификации произ­
водственно-складской недвижимости со­
храняет высокую актуальность и в насто­
ящее время.
Цель исследования. Существующие 
классификации недвижимости часто дуб­
лируют друг друга или же расширяют 
сравнительные характеристики и факто­
ры, по которым объект будет отнесен к 
тому или иному классу [2]. На сегодняш­
ний день в России предпринято несколько 
попыток разработки классификации объ­
ектов недвижимости различных сегментов 
рынка недвижимости. Варианты единой 
классификации объектов складской не­
движимости предлагают рынку консал­
тинговые компании. Среди имеющихся 
классификаций складов следует отметить:
1. Классификацию, разработанную 
Международной консалтинговой компа­
нией Knight Frank [6, 13];
2. Классификацию, разработанную 
консалтинговой компанией Swiss [10].
Параметры сравнения производствен­
но-складской недвижимости по данным 
этих консалтинговых компаний представ­
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Таблица 1
Классификация производственно-складской недвижимости компаний
Knight Frank и Swiss
Table 1
Classification of the production and warehouse facilities of the Knight Frank 
_______________________ and Swiss com panies_________________________
Класс Swiss Knight Frank
А+
Здания, рассчитанные на использование в 
складских целях. Местоположение, оборудо­
вание, отделка, близость автомобильной сети 
дорог, перепланировка под любой вид груза, 
большая скорость операций с грузами и 
надежность хранения должны соответствуют 
современным принципам складской логисти­
ки.
Современное одноэтажное склад­
ское здание из легких металло­
конструкций и сэндвич-панелей, 
предпочтительно прямоугольной 
формы без колонн или с шагом 
колонн не менее 12 метров и с 




ское здание из легких металло­
конструкций и сэндвич-панелей, 
предпочтительно прямоугольной 
формы без колонн или с шагом 
колонн не менее 9 метров и с рас­
стоянием между пролетами не ме­
нее 24 метров.
А-
20-30 летние реконструированные здания или 
помещения. Имеют похожие с помещениями 
класса «А» характеристики, но отличаются 




Помещения, созданные в 90-х годах, но не 
имеющие некоторых параметров, которые ха­
рактерны для класса «А».
Одноэтажное складское здание, 
предпочтительно прямоугольной 
формы вновь построенное или ре­
конструированное.
В
Помещения, построенные в 70-80 годах, быв­
ших зданий НИИ. Такие здания, как правило, 
требуют определенной доработки и вложения 
денежных средств.
Одно-, двухэтажное складское 
здание, предпочтительно прямо­
угольной формы вновь построен­
ное или реконструированное.
С
Площади, которые не эксплуатировались в 
качестве складов. К ним относятся автопарки, 
автобазы и подобные производственные по­
мещения
Капитальное производственное 
помещение или утепленный ан­
гар.
С-
Здания 1930-1960х годов постройки -  бывшие 




Не предназначенные для использования в 
складских целях и помещения. Такие соору­
жения с экономической точки зрения выгодно 
снести. Это связано с большими затратами на 
восстановление и приведения помещения к 
современным параметрам.
Подвальные помещения или объ­
екты ГО, не отапливаемые произ­
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Стоить заметить, что неспециализиро­
ванные производственные здания (классы 
C и D) могут сдаваться в аренду. Для спе­
циализированных зданий характерны в 
большей части сделки по купле-продаже.
Приведенные классификации вполне 
понятны и конкретны, однако для того 
чтобы ими смогли бы легко воспользо­
ваться участники рынка (покупатели и 
продавцы недвижимости, риэлторы, деве­
лоперы, аналитики, и оценщики), необхо­
димо объединить многочисленные харак­
теристики. Это поможет определить класс 
оцениваемого объекта для подбора объек­
тов сравнения по продаже и аренде из со­
ответствующего сектора недвижимости.
Проанализировав и систематизировав 
параметры сравнения производственно­
складской недвижимости компаний Knight 
Frank и Swiss стоит предложить рассмат­
ривать характеристики зданий и помеще­
ний относительно принадлежности к опре­
деленному классу на основании:
• анализа информации о рынке объ­
ектов недвижимости;
• состава ценообразующих факторов 
и сведений о значениях ценообразующих 
факторов для каждого типа объекта.
Материалы и методы исследования. 
В качестве параметров сравнения во мно­
гих публичных источниках (сайты 
агентств недвижимости -  Сота, Трансферт, 
Цитадель и др., интернет порталы для раз­
мещения объявлений -  Авито, Камелот и 
др.) используется упрощенная классифи­
кация, поэтому информация на этих ресур­
сах была использована для составления 
нового перечня типов объектов. За рас­
сматриваемый период мы приняли II квар­
тал 2017 года. В результате было проана­
лизировано предложение о купле продаже 
171 и аренде 101 объекта производствен­
но-складской недвижимости в городе Во­
ронеже.
Предлагаемая нами классификация 
производственно-складской недвижимости 
представлена в таблице 2 и включает по­
яснения из классификаций компаний 
Knight Frank и Swiss.
Таблица 2
Классификация объектов коммерческой недвижимости
Table 2
Classification of the objects of commercial facilities




• 20-30 летние реконструированные здания или помещения. (А-)
• Помещения, созданные в 90-х годах, но не имеющие некоторых 
параметров, которые характерны для класса «А». (B+)
• Помещения, построенные в 70-80 годах, бывших зданий НИИ.
(B)
• Автопарки, автобазы и подобные производственные помещения.
(C)
• Подвальные помещения или объекты ГО, не отапливаемые про­
изводственные помещения или ангары (D)
Производственно­
складские здания
• 20-30 летние реконструированные здания или помещения. (А-)
• Современное одноэтажное складское здание из легких металло­
конструкций и сэндвич-панелей, (А+)
• Помещения, построенные в 70-80 годах, бывших зданий НИИ.
(B)
• Здания 1930-1960х годов постройки -  бывшие помещения про­
дуктовых оптовых баз и овощехранилищ. (C-)
• Подвальные помещения или объекты ГО, не отапливаемые про­
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Гаражи • Автопарки, автобазы и подобные производственные помеще­




• Здания, рассчитанные на использование в складских целях. соот­
ветствующие современным принципам складской логистики. 
(А+)
• Современные складские здания из легких металлоконструкций и 
сэндвич-панелей, предпочтительно прямоугольной формы без 
колонн или с шагом колонн не менее 12 метров и с расстоянием 




• Здания, рассчитанные на использование в складских целях. соот­
ветствующие современным принципам складской логистики. 
(А+)
• Современные складские здания из легких металлоконструкций и 
сэндвич-панелей, предпочтительно прямоугольной формы без 
колонн или с шагом колонн не менее 12 метров и с расстоянием 
между пролетами не менее 24 метров. (А+)
С 2016 года наблюдается тенденция 
сокращения нового предложения объектов 
коммерческой недвижимости в складском 
сегменте, которая продолжается и в 2017 
году. Величина цен предложения и аренд­
ных ставков снижается, увеличивается ко­
личество вакантных площадей, девелопе­
ры вынуждены сокращать расходы и оп­
тимизировать площади.
Владельцы коммерческих объектов 
недвижимости часто задаются вопросом о 
том, какие факторы влияют ее стоимость? 
Решение этой задачи важно и для владель­
ца объекта, для того чтобы намеренно не 
снизить стоимость при продаже или сдаче 
в аренду. Это не менее важно и для поку­
пателя, чтобы не переплачивать за излиш­
ние, с его точки зрения, улучшения.
Рассмотрим факторы, влияющие на 
увеличение или уменьшение стоимости 
коммерческой недвижимости при ее про­
даже и сдаче ее в аренду.
Существуют 2 группы факторов по от­
ношению к объектам, которые приносят 
доход: общие (внешние) и локальные [7].
Первая группа факторов, отражающих 
социально-экономическое и политическое 
положение в стране и регионе, геофизиче­
скую среду объекта, а также правовую до­
пустимость, физическую осуществимость 
и экономическую целесообразность разви-
тия варианта строительства. Эти факторы 
напрямую не связаны с конкретным объек­
том недвижимости, но влияют на состоя­
ние сегмента рынка недвижимости, а, сле­
довательно, и на стоимость оцениваемого 
объекта.
Локальные факторы учитывают харак­
теристики объекта недвижимости и его 
непосредственного окружения. Эти факто­
ры непосредственно связаны с анализиру­
емым объектом и сходными с ним объек­
тами на рынке недвижимости.
Ценообразующие факторы имеют 
свою специфику в зависимости от класса 
производственно-складского объекта. В 
сегменте складов класса А и В диапазон 
ставок аренды достаточно узок. Это связа­
но с тем, что характеристики самого зда­
ния варьируются не очень сильно. Глав­
ными ценообразующими факторами для 
таких объектов являются местоположение 
и транспортная доступность
В сегменте складов класса С и D го­
раздо больше факторов, оказывающих 
влияние на цену. Однако в условиях кри­
зиса, по наблюдениям специалистов, 
наиболее значимым здесь стал фактор 
транспортной доступности. Вопрос каче­
ства временно отошел на второй план.
В результате анализа приведенные 
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сгруппированы в зависимости от принад- ских помещении и представлены в
лежности к определенному классу склад- таблице 3.
Таблица 3
Ценообразующие факторы производственно-складских объектов недвижимости
Table 3
Pricing factors of production and warehouse facilities
Производственная недвижимость Складская недвижимость
1. Площадь




6. Расположение объекта в здании (наземный, подземный этаж, отдельно стоящее
______________________________________ здание);___________________________________
7. Состав, техническое состояние здания и инженерных систем (наличие отопления;
_______________ наличие регулируемого режима влажности и температур)____________
____________________________ 8. Состояние помещения____________________________
_________ 9. Коммуникации (вентиляция, пожарная сигнализация, телефон)_________
10. Состав подъездных путей (наличие автомобильных и железнодорожных путей) 
11. Дополнительные неотделимые улучшения (наличие погрузочных эстакад и доков;
______________________________наличие грузового лифта)__________________________
______________________________12. Высота помещения______________________________
13. Характеристики земельного участка и прилегающей территории (наличие доста- 
_____ точного количества парковочных мест для грузового и легкового транспорта)
На данный момент в регионах России, 
в частности и в Воронежской области 
наблюдается значительная тенденция сни­
жения ввода в эксплуатацию складских 
площадей [9]. Несмотря на то, что дей­
ствуют несколько индустриальных парков, 
в общей структуре предложения по- 
прежнему преобладают объекты низкого 
качества. Спрос на качественные склады в 
основном наблюдается со стороны компа­
ний агропромышленного комплекса и роз­
ничных сетей [3, 8].
Ограниченный доступ к заемным 
средствам, их высокая стоимость, а также 
большой объем вакантных площадей стали 
причинами замедления активности строи­
тельства на рынке производственно­
складской недвижимости. На данный мо­
мент наиболее востребованным форматом 
строительства складов является схема 
built-to-suit, по которой с 2015 года в Рос­
сии реализовано более 60% объема вве­
денных в эксплуатацию объектов.
Built-to-suit (сокращенно BTS) в до­
словном переводе означает «построить для 
комплекта». Однако точнее будет назвать 
это «строительством под заказ». BTS -  это 
такая методика, при которой здания возво­
дятся (или модернизируются) под нужды и 
требования конкретной фирмы. Сданные 
объекты в 2016 году производственно­
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Таблица 4
Сданные в эксплуатацию логистические центры в Воронеже в 2016 году*
Table 4








с. Бабяково Новоусман- 
ского р-на




с. Бабяково Новоусман- 
ского р-на
60 000 2016 A
* Предложение на рынке производственно-складской недвижимости Воронежа
Воронежская область относится к 
промышленно-аграрным регионам. Тради­
ционной производственной ориентацией 
Воронежской области является сельское 
хозяйство, машиностроение.
В составе промышленности преобла­
дают машиностроение, электроэнергетика, 
химическая индустрия и отрасли по пере­
работке сельскохозяйственного сырья. На 
них приходится 4/5 общего объёма выпус­
каемой промышленной продукции.
Рынок промышленно-складской не­
движимости Воронежа представлен склад­
скими помещениями цехами и ангарами, а 
также производственными корпусами, 
расположенными в спальных районах и 
промышленных зонах города., позициони­
руемые в сегменте качественной недвижи­
мости (классы А и В).
Аналитики компании Knight Frank [6] 
отмечают наличие в 2016 году дефицита 
ликвидного предложения -  современных 
качественных объектов с хорошим место­
положением, наличием удобных подъезд­
ных путей, современным инженерным 
оборудованием и т.д.
В ходе исследования выявлено, что в 
черте г. Воронежа практически все пред­
ложения на рынке продажи производ­
ственно-складской недвижимости сосредо­
точены в трех районах -  по 29% прихо­
дится на долю Коминтерновского и Лево­
бережного районов, на долю Советского -  
25%. Представленное соотношение отра­
жено на рисунке 1. Из-за специфики дан­
ного сегмента недвижимости наибольшее 
количество предложений сосредоточено в 
промышленных зонах города на удалении 
от центра.
Структура предложений продажи в 
выделенных сегментах производственно­
складской недвижимости представлена на 
рисунке 2.
Исследование показывает, что пред­
ложение покупки помещений и зданий яв­
ляется в процентном соотношении почти 
равным 40% и 38% соответственно, а на 
долю складских комплексов приходится 
22%.
Интервал осуществляемого исследова­
ния II квартал 2017 года.
В сентябре 2017 года средняя цена 
предложения продажи производственно­
складского помещения составила 15 141 
руб./кв. м. Средняя цена предложения 
продажи 1 кв. м данного типа недвижимо­
сти находилась в пределах от 8 000 руб. до 
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Центральн Ленинский
Рис. 1. Структура предложения продажи объектов производственно-складской 
недвижимости по районам города Воронежа 
Fig. 1. Offer structure o f  the sale o f  objects o f  industrial and warehouse facilities by districts
o f  the city o f  Voronezh
Рис. 2. Структура предложений продажи объектов производственно-складской
недвижимости
Fig. 2. Offer structure o f  the sale o f  objects o f  industrial and warehouse facilities
Средняя цена предложения продажи 
производственно-складского здания соста­
вила 13516,24 руб./кв. м. Средняя цена 
предложения продажи 1 кв. м данного типа 
недвижимости находилась в пределах от 2 
900 руб. до 54 000 руб. в зависимости от 
ценообразующих факторов.
Средняя цена предложения продажи 
производственно-складского комплекса 
составила 9 806 руб./кв. м. Средняя цена 
предложения продажи 1 кв. м данного типа 
недвижимости находилась в пределах от 7 
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Интервалы цен предложения и соот- объектов производственно-складской не­
ношения площадей исследуемых типов движимости представлены в таблице 5.
Таблица 5
Интервалы цен предложения и соотношения площадей объектов 
производственно-складской недвижимости
Table 5
Intervals of the offer prices and ratio of the areas of objects of industrial
and warehouse facilities


























Особенностью рынка аренды произ­
водственно-складской недвижимости яв­
ляются арендные соглашения, которые за­
ключаются на короткий срок (1-3 года). 
Широкий диапазон ставок аренды вызван 
сильной дифференциацией рынка и зави­
сит от объема предлагаемых в аренду 
складских площадей и их качества.
Сейчас на рынке недвижимости имеет 
место практика взимания арендной платы 
за всю общую площадь предлагаемого 
здания или помещения. Большая часть
предлагаемых в аренду помещений до 100 
кв.м представляют собой основные площа­
ди, которые не включают вспомогательные 
(коридоры, с/у и пр.). Аналогичные объек­
ты площадью более 100 кв.м уже включа­
ют в себя вспомогательные, т.е. фактиче­
ски предлагаются общие площади.
Предполагается, что предложения 
объектов на рынке недвижимости, как 
продажи, так и аренды включают НДС 
(18%). Кроме того, как показывает практи­
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ну коммунальных платежей, т.е. они опла­
чиваются арендатором отдельно [4]. Сле­
дует также отметить, что типовым показа­
телем является цена аренды 1 кв.м площа­
ди в интервал времени, равный месяцу.
На рынке аренды производственно­
складской недвижимости предложения 
также сосредоточены в трех районах -  Ко- 
минтерновском (43%), Советском (23%) и 
Левобережном (20%). Представленное со­
отношение отражено на рисунке 3. Из-за 
специфики данного сегмента недвижимо­
сти наибольшее количество предложений 
сосредоточено в промышленных зонах го­
рода на удалении от центра.
Структура предложений продажи в 
выделенных сегментах производственно­
складской недвижимости представлена на 
рисунке 4.
Рис. 3. Структура предложения аренды объектов производственно-складской 
недвижимости по районам города Воронежа 
Fig. 3. Offer structure o f  the rent o f  objects o f  the industrial and warehouse facilities by districts
o f  the city o f  Voronezh
Комплексы
83%
Рис. 4. Структура предложений аренды объектов производственно-складской
недвижимости
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В ходе исследования выявлено, что по 
наиболее предлагаемыми к аренде явля­
лись в большей степени -  производствен­
но-складские помещения -  (83%), наиме­
нее предлагаемыми здания и комплексы 
(11% и 6 %).
Интервал осуществляемого исследова­
ния II квартал 2017 года.
В сентябре 2017 года средняя цена 
предложения аренды производственно­
складского помещения составила 
154 руб./кв. м. Средняя цена предложения 
аренды 1 кв. м данного типа недвижимости 
находилась в пределах от 80 руб. до 
348 руб. в зависимости от ценообразую­
щих факторов.
Средняя цена предложения аренды
производственно-складского здания соста­
вила 13516,24 руб./кв. м. Средняя цена 
предложения аренды 1 кв. м данного типа 
недвижимости находилась в пределах от 
268 руб. до 1205 руб. в зависимости от це­
нообразующих факторов.
Средняя цена предложения аренды 
производственно-складского комплекса 
составила 5 448 руб./кв. м. Средняя цена 
предложения аренды 1 кв. м данного типа 
недвижимости находилась в пределах от 
92 руб. до 500 руб. в зависимости от цено­
образующих факторов.
Интервалы арендных ставок и соот­
ношения площадей исследуемых типов 
объектов производственно-складской не­
движимости представлены в таблице 6.
Таблица 6
Интервалы арендных ставок и соотношения площадей объектов 
производственно-складской недвижимости
Table 6
Intervals of rental rates and ratio of the areas of objects of the industrial
and warehouse facilities
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Производственно-складская недвижи­
мость за 2016 -  начало 2017 года не про­
явила активности ни сторону глобального 
снижения, ни в сторону роста. Активность 
на рынке осуществлялась в основном за 
счет действующих промышленных пред­
приятий, которые развиваются на своей 
территории и не выходят на открытый ры­
нок, однако, интерес, как отмечают специ­
алисты, к производственно-складской не­
движимости имеется, но большинство объ­
ектов не отвечают качественным требова­
ниям потенциальных инвесторов.
Результаты исследования. Результа­
том проведенного исследования является 
предложенная нами обновленная класси­
фикация производственно-складской не­
движимости на основе мониторинга рынка 
купли-продажи и аренды в городе Воро­
неж, сравнения классификаций компаний 
Knight Frank и Swiss. В качестве основных 
элементов сравнения мы предложили рас­
сматривать характеристики зданий и по­
мещений относительно принадлежности к 
определенному классу.
Были рассмотрены все ценообразую­
щие факторы, влияющие на увеличение 
или уменьшение стоимости коммерческой 
недвижимости при ее продаже и сдаче ее в 
аренду.
Перечень этих факторов решает серь­
езную практическую задачу, так как для 
владельцев объектов важно намеренно не 
снизить стоимость недвижимости при 
продаже или сдаче в аренду. Это не менее 
важно и для покупателя, чтобы не пере­
плачивать за излишние, с его точки зрения, 
улучшения.
В процессе анализа структуры пред­
ложения было отмечено сокращение числа 
сегментов на рынке, которые характери­
зуются ограниченными функциональными 
возможностями, и расширение сегментов, 
состоящих из объектов, обеспечивающих 
большой спектр технологических возмож­
ностей высокого качества.
Мониторинг рынка купли продажи и 
аренды производственно-складской не­
движимости за II  квартал 2017 года пока­
зал, что основное предложение сосредото­
чены в трех районах города Воронежа -  
Коминтерновском, Советском и Левобе­
режном (20%).
В ходе исследования выявлено, что 
предложение покупки помещений и зда­
ний является в процентном соотношении 
почти равным 40% и 38%, на долю склад­
ских комплексов пришлось 22%. Предло­
жение по аренде производственно­
складских помещений оказалось наиболь­
шим -  83%, меньше предлагалось в аренду 
зданий и комплексов (11% и 6 %).
Заключение. Проведенное исследова­
ние должно выступить в качестве систем­
ной основы для создания единой класси­
фикации производственно-складской не­
движимости, единой системы базовых по­
нятий в соответствующем сегменте рынка, 
а также ценообразующих факторов рас­
сматриваемых типов объектов на рынке 
промышленной недвижимости.
Информация о конфликте интере­
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сов для декларации.
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